YEU CAU HOAN THIEN CHINH SACH THUE NHA O, PAT O TAI VIET
NAM PEN NAM 2020

1. Céc gidgi phap hoan thién quy trinh chinh sach va qudn Iy thué nha g,
dat ¢
1.1. Hoan thién cong tac hoach dinh chinh sach thué nha ¢, ddt ¢

Hoach dinh chinh sach dung din, khoa hoc s& xay dung dugc chinh sach tét, 1a
tién d& dé chinh sach d6 di vao cuoc.sbéng va mang lai hiéu qua cao. Nguoc lai,
hoach dinh sai s& cho ra doi®chinh sach khéngyphd hop voi thyc té, thiéu tinh kha
thi, va c6 thé mang lai hau qua khéng mong muén trong qua trinh quan ly. Bé
dam bao tinh hiéu qua trong céng tac hoach dinh chinh sach, can thuc hién céc
giai phap sau:

- Nang cao niang luc nhan dién cac van dé chinh sach. Nhan dién van dé
chinh sach la céng doan dau tién trong quy trinh chinh sach, nhan dién van dé sai thi s&
khdng bao gio giai quyét duoc nhitng yéu cau cua thuc té dat-ra, nhan dién van dé
dung 14 yéu t6 cin ban dé co6 thé ban hanh dugc mot chinh sach phi hop. Mot thyc
té tro thanh van dé chinh sach khi cé nhiing lo ngai v& méat mat loi ich, tuyét vong
hay mat niém tin cua s6 dong, va s6 dong nay thuc su 66 nhu cau, hay boc 16 doi hoi
giai phéap. Tuy nhién, & day can luu y ba diém: thi nhat, su doihoi cua cong dong
khong ham y doi hoi cua toan thé; thir hai, doi hoireua $6 déng chua chic da dung;
thir ba, nhiéu khi nhu cau can phai cé su can thiép vé chinh sach khong duoc thé hién
tryc tiép, ma nd an dang sau hién trang, va nguoi lam chinh sach, nguoi lam luat
can phai nhan dién nhu cau d6. Ching ta chua c6 duoc mot co ché dé nhan biét va
phan tich cac van dé dang phat sinh trong cudc séng, hién nay, ching ta nhan biét
cac van da chi yélnthong qua cae soliéusthong ké, bao céo tong két caa cac co quan
chuc ning, y kién cir tri, du-luan xa hoi, théng tin-trén-céc phuong tién truyén thong
dai ching, khiéu.naisvastoscédo.caa cong dan. Tuy nhién,.cansphansbiét.van dé voi hién
tuong, nhiéu khi twong chirng nhu “van @& hién nhién 16 dién trong su kién nao do,
nhung trén thuc té, van dé lai nam chd khac. Do trong thoi gia qua khong lam tét
khau nhan dién van d& chinh sach nén c6 nhitng van ban that sy can thiét phai ban
hanh thi lai chua duoc du kién hoidc chua dugc ban hanh, trong khi dé c6 nhing van
ban chua hoic khdng thuc su can thiét lai dugc dua vao chuong trinh.

- Trong mdi chinh sach can xé&c dinh rd muc tiéu chién luoc, ciing nhu muc tidu
cu thé caa chinh séch. Muc tiéu caa chinh sach 1a nhitng gié tri trong twong lai ma
chinh sach theo dudi va mudn dat t6i, day 1a bd phan co ban cua chinh sach. Sau khi da
xéac dinh dugc van dé chinh séch dit ra, budc tiép theo la can 1am rd muc tiéu caa chinh
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sach, diéu quan trong nhat 1a cac nha hoach dinh chinh séch can chi rd duoc dau la
muc tiéu chinh, dau 13 myc tiéu phu khi giai quyét van dé. Xac dinh muc tiéu cang rd
thi giai phap cang chinh xac, do d6, muc tiéu cang duoc lugng hod, cang trong tam
thi cang thuan loi cho cac cong doan khéc cua quy trinh chinh sach, nén can phai dat
ra dugc nhitng muc tiéu va két qua cu thé cho mdi chinh sach.

- Hinh thanh cac phwong an chinh sach dé lra chon. Chinh dya trén co s& muc
tiéu nay ma hinh thanh ra cac phuong an chinh sach khéc nhau. Piéu dang luu y &
day la can c6 sy can nhic ky trong viécdwa chon cac giai phap chinh sach sao cho
phu hop véi diéu kién thuc tiénstrong tiing giai. doan. Ngoai ra, viéc tham khao kinh
nghiém cua cac ngoai, dac biét cua cac nuoc trong khu,vuc, cing nhu cac nudc co
trinh d6 phét trién gan véi ching ta la viée lam rat hitu ich trong viéc hoach dinh
chinh sach. Khi giai phap chinh sach dua ra, c¢ling can nghién ctu véi sy ddng bo vé
mat phap ly vai cac chinh sach khac, d&bao dam tinh théng nhat cua hé théng phap
luat va sy thong nhét gitra luat phap va dudng.16i, chu truong cia Pang. Ciing can
cha y rang, khd dé cé thé c6 mot giai phap chinh sach toan ven va phu hop véi tit ca
cac d6i twong ma chi cé giai phap chinh sach téi uu nhat trong cic phuong &n chinh
sach dé ra ma thdi. Tt nhién dé lya chon dugc mot chinh sach téi wu, can thiét
phai ¢ nhiing tiéu chi danh gia cu thé, diéu nay nén dugc lam maot cach bai ban,
nhét 1 trong viéc danh gia céc tac dong cuaa chinh sach, eiing nhu phai du tinh duoc
két qua khi chinh sach di vao thuc thi.

1.2. Nang cao nang luc t6 chire thue thi chinh sach thué nha ¢, dit &

Trong giai doan téi dé bao dam thuc thi t6t chinh sach can quan tam thuc
hién cac giai phap sau:

- Tang-qrong, ¢y tée,phan edngphan cap trong viéc té chic thuc hién cac
chinh sach' thué 'nha ‘¢ dats. Chinh*thorg qua phan cip sé& gilp cac noi dung cong
viéc chinh sach dugc minh bach, xac dinh rd quyén loi va trach nhiém cua tirng cap dé
mdi.cAp conyathiEeitrong Viee hoansthanh nhiémevancia minh: Bonguthoiy.ciing, can
lam"rd trach nhiém cua cac cap, cac nganh trong viec phdi hop cong tac, dambao su
lien thdng trong viéc thuc thi chinh sach thué nha &, dat ¢ trén toan quédc. Chinh
théng qua nhitng quy dinh nay s& tao diéu kién tét cho viéc gidm sat thuc hién
chinh s&ch tir trung wong toi dia phuong, qua d6 phat hién va diéu chinh kip thoi
nhitng bat hop ly trong qua trinh té chirc thyc thi chinh séch.

- Hién dai hoa cong tac quan ly thué va nang cao kién thic, nghiép vu, dao dac
nghé nghiép cua can bo thué. Hién dai hoa toan dién cong tac quan ly thué ca vé
phuong phap quan ly, thu tuc hanh chinh, bo may t6 chtc, doi ngii can bo, &p dung
rong réi cong nghé thong tin nham nang cao hiéu qua quan ly, kiém soat chit ch& dugc
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céc doi tuong chiu thué, cac to chuc ca nhan nop thué, giam thiéu that thu va thu ddng,
thu du, kip thoi 1a muc tiéu chung caa viéc cai cach thué. Boi véi chinh sach thué nha o,
dat &, gom nhitng loai thué kha phuc tap trong viéc quan 1y nén viéc nang cao cdng tac
quan ly dé co thé trién khai chinh sach thué mot cach toan dién va déng bo 1a giai phap
can phai 1am ngay va lam lién tuc.

1.3. Tang cuong cong tac kiém tra, gidm sat va ddanh gi sw thuc hién chinh sach
thué nha ¢, dat ¢

Hang nam, co quan chtc ning da 6 chac kiém tra theo chuyén dé, hoac két hop
kiém ra nam tinh hinh churig cta nganh, céng-tdc. kiém tra ciing thuc hién thong
qua cac kénh théng tin dai chiing. Cuing véi Kiém tra, trong cong tac giam sat danh gia
cling budc dau duoc thuc hién c6 hiéu qua, cac dia phuong di thuc hién théng ké
dbi tuong, xay dung co sé dir liéu déi twong, Két qua thuc hién chinh sach, cé phan
cong trach nhiém céc cap, cac nganh va huy dong duoc su tham gia cia céc to chuc
doan thé trong viéc gidm sét thuc hién chinh sach. Tuy nhién, méi c6 chi tiéu bao
cdo théng ké vé két qua thuc hién, chua c6 chi tiéu danh gia.chat lugng, mac do
chinh sach, tac dong chinh sach, thém vao d6 viéc lam nay ctng chua thuong
xuyén, chat luong so liéu béo céo chua cao, thiéu thong tin... Bé nang cao hiéu qua
thue hién chinh sach, cong tac kiém tra, giam sat danh gia ciing can ting buéc doi
méi phu hop, cu thé:

- Phai c6 dugc hé théng chi s6, théng tin_bao cao hop ly & ting cap va co
phuong phap thu thap théng tin khoa hoc dé cd thé thu thap day du thong tin mot
cach trung thuc nhat. Can phai 1am rd cho cac cap, cac nganh, cac dia phuong hiéu rd
hon chat luong va hiéu qua cua viéc thuc hién chinh sach va do luong mac do tién
bo cua hé_thng, chinh sach,

- Poi méi V& phuong thic theo d6i giam sat, xac dinh déi twong, can don
gian, phan cap triét dé cho dia phuong. Thong nhét quy trinh xac dinh dbi tuong
chiusthuépdbirtitong nop thué) d@éintwong durgc.-midiigiam thué theo tratitusnhat dinh.
Qua trinh xac dinh ddi twong can phai bao dam duogc tinh dong thuan cua €ong
doéng. Tung budc hoan thién quy trinh quan Iy ddi tuong theo hd so, danh sach
thong qua hé théng may tinh, han ché quan ly tha cong nhu hién nay. Bé hoan thién
dugc cac quy trinh quan ly nay doi hoi can tang cuong can bo cho cap co so, dao
tao nang cao nghiép vu chuyén mén, ky ning va dic biét 1a dau tu trang thiét bi may
tinh hién dai, véi phan mém hop ly cho cac cap co so.

- Tang cuong su tham gia cua ngudi dan vao qué trinh chinh sach, nhat la
viéc x4c dinh dbi tuong chiu thué, ddi tuong dugc mién giam, thué suit, bao dam
tinh cdng khai minh bach.



- Duy tri ché do théng tin bao céo trung thyuc va day da. Can thiét lap ché do
thong tin bdo cao dinh ky hang thang, hang quy va hang nam tir cap co sé to doi
thué, dén chi cuc thué, cuc thué, tong cuc thué va Bo Tai chinh.

1.4. Hoan thién cong tac quan ly thué cia co quan thué

Luat quan Iy thué vira duoc ban hanh nam 2006 d phan nao tao co s& phap ly
cho viéc quan ly thué. Van dé con lai 1a can xay dung phwong phap quan Iy thué hién
dai, phU hop véi chinh sach thué nha &, dat &, tin hoc héa cong tac quan ly bang
viéc xay dung hé thdng thong tin co so.ditlicu day du vé té chic, ca nhan nop thué,
ndi mang trong toan nganh thué va véi moét s6.¢o. quan chuc ning khac, t6i viéc
hoan thién bo may quan ly thué nha &, dét 6 tai tat ca cac co quan thué. Bé dam bao
thanh c6ng caa chinh sach thué nha &, dat ¢, ngoai viéc can cé nhirng quy dinh vé thu
nop rd rang, khoa hoc, day du thi mot diéu khong thé thiéu duoc 1a sy dong gop quan
trong cua cong tac té chirc quan ly thu thué. Chinh vi vay, can cé nhitng giai phap dé
nang cao hon nita hiéu qua cong tac quan ly thué cua cac co quan thé, mudn vay can
thuc hién tét cac noi dung sau:

- Xay dyng duoc quy trinh quan ly thué don gian, rd rang, minh bach, dap
ing dugc cac yéu cau vé cai cach hanh chinh thué, dam bao hiéu qua cao va thuan
tién trong quan ly thu nop thué cho ca cén bo thué va cac ddi tuong nop thué. Pam
bao su phdi hop chit ché va cé nhitng quy dinh cu thé, rd rang giira co quan thué va
cac co quan khéc trong viéc to chuc thuc hién céeSac thué lién quan. Qua trinh
quan ly thué can tién t6i viéc tu dong hoa va doi tugng nop thué tu ké, tu nop, hoat
dong quan ly thué cha yéu 1a hau kiém.

- Tang cudng ap dung cong nghé hién'dai trong quan 1y thué nhiam quan ly tot
céc danh-mueytairsan-eiing=nhu-quan, ly-tdt va chinh xac cac dbi tuong nop thué trén
toan quéc, ‘cu thé:

+ Xay dung co so dir liéu tap trung vé ngudi nop thué;

+ Két ndi thong tin gitra nganh thué véi cac nganh khac c6 lién quan, tién téi tich
hop thdng tin gita co s& dir lidu thué véi cac dit liéu vé dat dai, nha & cua cac co
quan thuoc Bo Xay dung, B Tai nguyén va Moi treong, Ngan hang Nha nudc..;

+ Xay dung va hién dai hda cong thdng tin dién ti phuc vu cho viéc diang ky, ké
khai va nop thué caa nguoi dan.

- Xay dung bo may td chic Nganh thué chuy@n nghiép, hién dai va gon nhe, c6
ddi ngii can bo thué nhiét tinh, am hiéu va chuyén sau, muén thé thai gian téi can tién
hanh theo hudng sau:



+ Nghién ctu mé hinh quan ly thué theo chirc nang két hop véi quan ly theo
nhom déi tuong, ting tham quyén va vai trd cua toé chic dai ly thué, xa hoi hoa hoat
dong cap chang chi hanh nghé dich vu vé thué. Trong thoi gian tdi can tién hanh
d6i moi ché do uy nhiém thu thué, két hop véi do 1a sap xép lai cac doi thué tai xa,
phuong theo hudng gon nhe, tao diéu kién thuan loi nhat cho ngudi nop thué;

+ Tb chuc, co cau lai nhan luc Nganh thué theo chic ning va theo dia ban
quan ly, ddy manh viéc phan cap quan ly. Cung véi qué trinh hién dai héa Nganh
thué, tién hanh giam sé luong can bo thué tai cac co so, ciing nhu tiéu chuan héa
doi ngii can bo, d6i mai cong téetuyén’dung can bo theo huéng dang chuyén nganh va
dang vi tri cong tac;

+ Tang cuong cdng tac dao tao, boi dudng doi ngii can bo thué, ciing nhu da
dang héa céc hinh thirc dao tao, boi dudng nham xay dung mot doi ngii can bo thué c6
nang lyc cdng tac, nam viing chuyé&n mén nghiép vu, c6 dao dic nghé nghiép tt dap
ing duoc cac yéu cau caa cong tac quan ly thuétrong diéu kién hoi nhap quéc té nhu
hién nay. Can c6 chuong trinh dao tao kién thue, nghiép vu chuyén sau va tién tién
cho can bo thué, ngoai ra can boi dudng kién thic Ve tinthoc, vé& quan ly thi truong
nha, dat. Phat trién Truong Nghiép vu thué thanh Truong dao tao, boi dudng nhan luc
Nganh thué theo huéng chuyén nghiép, hién dai tao'tién dé dé thuc hién dao tao
trinh do dai hoc chuyén nganh thué...

- Pay manh cong tac tuyén truyén, hd trog nguoinép thué: chinh sach thué nha
g, dat & khi dugc trién khai s& c6 tac dong rat Ién dén y thic chip hanh nghia vu
thué caa nguoi dan, boi vi thué nha o, dat & danh truc tiép vao nha o, dat ¢, day la
mét loai hang héa thiét yéu trong cudc séng hang ngay va ai ciing can c6 nha dé 6.
Mt khac, khi cai cach mot hé théng thué méi, s& c6 rat nhiéu quan diém, y kién ban
luan, trong khi c&c sac thué nha ay dat'd.rat nhay cam, d& gay su nhin nhan sai léch tir
phia nguoi dan, néu khong.duoc-tuyén truyén, giai-thich-hop ly. Trong thai gian du
kién ban 'hanh cac chinh.sach thué nha &, dat & duoc cai.cachy,.ching ta can thuc hién
tét giai phap nay biang viéc ting cudng cac cudc hoi thao, dién dan vé chinh sach
thué mai, da dang hoa céc hinh thac tuyén truyén nhu té chac thi, tim hiéu, phét to
roi, quang cao trén cac phuong tién, to chic dao tao, giang day mién phi cho cac co
quan to chirc ¢6 nhu cau.... V&i muc tiéu 1am cho moi to chirc, ca nhan trong xa hoi
hiéu rd noi dung, ban chat tét dep cua chinh sach thué nha ¢, dat &, trén co so do tao
su dong tinh cao véi chinh sach thué mai, sin sang tu nguyén tham gia va van dong
moi ngudi ciing thuc hién nghia vu thué ddi véi Nha nuée.

Cong khai dinh huéng, ciing nhu 16 trinh cai céch, thay doi chinh sach thué dé
ngudi nop thué biét va chu dong trong cac ké hoach cua minh. Cong khai cac tha
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tuc hanh chinh, ciing nhu quy trinh nghiép vu quan ly thué dé nguoi nop thué nam
bat duoc, dong thoi qua d6 thuc hién gidm sat viéc thuc thi phap luat thué caa cac
bén lién quan. Xay dung trung tam giai dap thué nham sin sang giai dap céac thic
mac caa ngudi nop thué théng qua hinh thirc van ban, dién thoai, internet,... trong d6
chd trong cung cap dich vu hd tro dudi hinh thic dién t. Day manh viéc xa hoi hoa
céc hoat dong hd tro nguoi nop thué, xay dung co ché phdi hop hoat dong cua céc
trung gian thué, dic biét 1a cac dai ly thué.

2. Gidi phap hoan thign ngi dung cia chinh sach thué nha ¢, dit ¢

Viéc xay dung va hoan'thién néi dung caarchinh sach thué nha ¢, dat ¢ tai
Viét Nam hién nay can phai phan tich, danh gia ki ludng trén co so nhitng khao sét,
nhitng bai hoc kinh nghiém trong viéc xay dung va ap dung chinh sach thué nha g,
dat & cua cac nudc trén thé gi¢i va can cir vao diéu kién kinh té x& hoi cu thé cua
Viét Nam, dong thoi phai c¢d thoi gian, bude di va 16 trinh cho pht hop. Xay dung
chinh séch thué nha o, dat & khong cd nghia la phai xay dung méi hoan toan cac
chinh sach thué lién quan, ciing khdng c6 nghia 1a Xxay dung mot chinh séch thué bao
gom tat ca cac noi dung, va diéu chinh tat ca cac loai nha &;dat &, vi nhu vay cd thé s&
khong bao quat hét, ciing c6 thé khdng di duoc chi tiét vao ting loai nha ¢, dat ¢ ma
nha nudc can danh thué. Kinh nghiém cua céc nudc va viting lanh thd trén thé gisi cho
thdy, khi xay dung chinh sach thué nha ¢, dat & ciing lua chon nhiéu hinh thirc khac
nhau, khdng xay dung mot chinh sach thué riéng r&, doc lap. Do vay, xay dung va
hoan thién chinh sach thué nha ¢, dat & tai Viét'Nam hién nay s& bao gém cac chinh
sach thué khac nhau diéu chinh céc loai d6i tuwong thué khac nhau va nam trong hé
théng chinh sach thué chung véi céc loai tai san khac.

2.1, Hoan thién chinh sach thué dang ky nha ¢, dat &

Thué dang Ky nha o, dat"6 nén duoc xay dung nam trong chinh sach thué
chung vé dang ky tai san. Vi vay, mot phan noi dung caa la chinh sach thué nay s&
quysdinhsviécrdanh thué vao gid triscua.nha o,-dat/6"Khi mot ngudi iaerdosthucshién
dang Ky vai co quan quan ly nha nuéde quyen cta minh doi véi nha o, dat &. Thué
dang ky nha o, dat o s& duoc danh mot lan khi cac chu thé chiu thué thyc hién viéc
dang ky quyén ddi véi nha o, dat & cia minh véi co quan nha nudc ¢o tham quyeén
theo quy dinh ctaa phap luat. Viéc dang ky nay dugc thuc hién khi mot chu thé nao d6
tao dung nha &, dit & méi, hodc théng qua viéc mua sam, nhan thira ké, cho ting. Viéc
dang ky quyén d6i véi nha ¢, dat ¢ nay duoc phép luat quy dinh mang tinh chat bt
budc. Bén canh do, chinh viéc diang ky nay ciing gop phan dam bao cho chu so hitu
hay chu str dung nha ¢, dat & s& duoc Nha nudc dang ra cdng nhan va bao ho quyén
hop phap cua minh. Do vay, cac dbi tuong nay s& thuc hién dong gop mot phan thu
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nhap ciia minh cho Nha nudc théng qua viéc nop thué dang ky nha &, dat o.
a). Co s cua viéc hoan thién chinh sach thué dang ky nha ¢, ddt ¢

Hién tai & Viét Nam, chinh sach thué dang ky nha &, dat ¢ da phan nao duogc
thuc hién thong quan khoan thu 1€ phi trudc ba. Tuy nhién, khoan thu nay lai mang
tinh chat thué, vi mac thu cua khoan 18 phi trugc ba ndy khong hoan toan dwa vao
céc chi phi lién quan dén viéc Nha nuéc cung cap céac dich vu hanh chinh, phap ly,
ma mic thu duoc xac dinh theo ty 1& phan trim tinh trén gi4 tri cia nha &, dat o
dang ky truéc ba. Khoan thu nay thuc hiéh diéu tiét mot phan thu nhap cua cac chu
thé di dang ky trude ba nha ¢j'dat & vao NSNN,.hon nita chi phi hanh thu cua chinh
sach thué nay thuang khong cao nén dam bao duoc c4c tiéu chi danh gia chinh séch.

Chinh vi vay, Nha nuéc can ¢ sy doi méi doi véi khoan thu nay theo huéng
phat trién va hoan thién tinh chat thué.cua Ié phi truéc ba, hinh thanh ra chinh sach
thué dang ky tai san (trong do6 c6 dang ky nha &, dat o).

Hién nay, nhiéu quéc gia trén thé giéi cling dang &p-dung hinh thic thué
danh vao hoat dong dang ky tai san, trong d6 c6 nha &;dat -ma‘tiéu biéu l1a: Phap,
Trung Quéc, Pai Loan,... Vi vdy, Viét Nam hoan toan €6 thé phat trién nhirng quy
dinh vé 18 phi trudc ba thanh chinh sach thué dang ky nha &, dat o.

b). Hoan thién ngi dung cia chinh séch thué dang ky nha &, dat ¢

b1). Muc tiéu cia chinh sach thué diang ky nha &, dat &

Bén canh nhitng muc tiéu chung caa cac.chinh sach thué, va nhirng muc tiéu ma
chinh sach thué dang ky nha &, dat & hién hanh da néu ra, thi chinh sach thué nha o,
d4t & can nhan manh hon nita dén muc tiéu gitp Nha nudc kiém soét dugc nha o,
dat ¢ trong.dan.cu, dong thai tao.dicu kién dé Nha nudc dung ra cong nhan, dam bao
va bao ho' nhiing=quyén loi“chinhdang-cua dan cu trong viéc s¢ hitu, sir dung va
huang loiti nha o, dat.¢-cuaho.

b2). Yéu cau cua chinh sach thué diane ky nha &, dit &

- Chinh séch thué ding ky nha ¢, dat ¢ phai rd rang, minh bach, dam bao tinh
ddng bo, phu hop véi cac chinh sach quan Iy nha &, dat & ndi chung cua Nha nudc,
cling nhu phu hop 16 trinh cai cach hé théng thué cua dat nuéc;

- Chinh sach thué dang ky nha ¢, dat ¢ ciing can duoc thiét ké dé tao diéu
kién thuan loi cho nguoi c6 nha ¢, dat ¢ thuc hién nghia vy nop thué caa minh,
cling nhu ¢6 quy dinh vé cac mic thu hop Iy véi ting loai nha ¢, dat &, gép phan
dam bao cong bang va hiéu qua caa chinh séch thué.



b3). Hoan thién cac yéu td co ban cta chinh sach thué ding ky nha &, dit &

(1). Vé tén goi:

Hién nay, chinh sach thué dang ky nha ¢, dat & dugc thé hién qua Phép lénh phi
va lé phi, trong d6 c6 phan quy dinh vé 1& phi truéc ba. T “trwdc ba” 14 tén goi theo
tir ¢6, mac du da tré thanh quen thudc ddi voi nguoi dan, nhung can thiét phai d6i tén
thanh “dang ky tai san” dé dam bao dé hiéu, phan anh dung hoat dong phaét sinh
nghia vu thué theo tiéng Viét pho théng, vi vay nén lay tén 1 thué dang ky tai san
(trong d6 c6 dang ky nha ¢, dat o).

(2). Poi tuong chiu thué

Péi twong chiu thué dang Ky tai san ehinh la nhiing tai san ma co quan Nha
nudc co tham quyén quy dinh phai dang k¥ quyén so hiru hay quyén sir dung, trong d6
¢ nha ¢, dit 6. V& nguyén tac thi titeanhiing tai san co gié tri 16n, nhirng tai san
can phai xéac dinh rd cha thé trong cac quan hé.dan sy, nhiing tai san c6 vai trd quan
trong trong doi séng kinh té - xa hoi déu thuoc dién phai dang ky quyén so hiru hay
quyén st dung véi Nha nudc va duong nhién khi mang tai san di‘dang ky cac quyén
nay thi s& phai chiu thué dang ky tai san.

Ciing gidng nhu nhitng quy dinh vé ddi tuong khéng phai chiu I& phi trude ba
hién nay, ddi turong khong thudc dién chiu thué dang ky tai san, nhu: dat duoc Nha
nudc giao cho cac to chirc, ca nhan sir dung vao cac muc dich cong cong, muc
dich cong dong; nha, dat chuyén ding phuc vu an ninh, quéc phong; nha, dat 1am
tru SO cua cac co quan nha nuéc; nha, dat caa co quan dai dién ngoai giao; ...

(3). Péi twong ngp thué:

Céc.to. chirc,.ca-nhan khi nhan.chuyén nhuong, mua sim nha o, dat o, hay xay
dung méi Inha ¢'bat budc phaithure-hieh-viéc ding ky quyén so hiru nha ¢ va quyén
st dung dat ¢_cua minh-véico quan nha nuéc ¢6 tham quyén-va khi thuehién viéc
dang ky nay.buéesphainnopithuédang ky nha o, datowThuédangikyanha.o, dat ¢ chi
phal nép mot 1an khi cac doi teong nop thué thue hién viec dang Ky quyénsé hiu
hay quyén str dung cac tai san d6 véi co quan quan ly nha nuéc.

Thué dang ky nha ¢, dit & can quy dinh rd céc truong hop nha &, dat ¢ da
dang ky va nop thué dang ky, nhung sau d6 nha o, dat ¢ duoc cai tao, nang cip lam
cho gia tri nha ¢, dat ¢ tang cao hon khi dang ky ban dau va sy thay ddi nay c6 anh
huong dén cac can cir xac dinh sé thué phai nop, thi cac déi tuong nop thué phai
thuc hién dang ky lai quyén s¢ hitu nha ¢ va quyén sir dung dat ¢ cua minh va phai
nop thué dang ky nha ¢, dat ¢ theo két qua tinh toan mai.



(4). Can cir tinh thué déing ky nha ¢, ddt 6. Can ct tinh thué dang ky nha o, dat
& bao gom gié tinh thué va thué suat.

- Gia tinh thué: vé nguyén tac gia tinh thué dang ky nha ¢, dat o phai la gié tri
thuc té caa nha ¢, dat & tai thoi diém tinh thué. Ddi voi nha o, dat ¢ dang ky 1a san
pham cua viéc chuyén nhuong, mua sam thi gia tinh thué dugc xac dinh trén co s cac
chang tir phap 1y lién quan dén chuyén nhuong, mua sam nha &, dat & do (gia ghi trén
céc hop ddng chuyén nhuong, mua sam), nhung khéng duoc thip hon gia do Uy ban
nhan dan tinh, thanh phé quy dinh (véi diéu kién gia do Uy ban nhan dan tinh, thanh
phd quy dinh phai sat véi gia-thistreong), néu. gia. trong hop dong thp hon thi lay
gia do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé quy dinh. Béinvsi nha &, dat ¢ dang ky lan
dau hozc nhan thira ké, qua tang thi lay theo-gia Uy ban nhan dan tinh, thanh phé quy
dinh. Cu thé gié tinh thué d6i véi nha ova dat ¢ khi dang ky duoc xéac dinh nhu sau:

+ D6i voi dat ¢: gia tinh thué dang ky duoc xéac dinh theo gia thyc té trao doi,
mua ban trén thi truong. Truong hop quyén sirdung dat khong da cac cin ctr dé xéac
dinh gi4 thi trudng hodc quyén sir dung dat duoc giao méi thi gia-tinh thué xac dinh
theo gia do Uy ban nhan dén tinh, thanh phé quy dinh sét véi gia thi truong.

+ D4i v6i nha ¢: gia tinh thué dang ky ciing dua trén gia thuc té mua ban,
chuyén nhuong trén thi truong theo céc ching tir phap Iy. Truong hop khong cé cac
chuang tir phap ly lién quan, hoic gia trén cac ching tir phap Iy do thip hon gia nha
tiéu chuan do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé quy-dinh thi gié tinh thué dang ky tai
san la gia do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd quy dinh. D6i voi nha da qua sir
dung, gia tinh thué dang ky tai san déi véi nha can phai cé sy diéu chinh theo hé s6 str
dung twong tu nhu diéu chinh gia tinh 1é phi trede ba trong quy dinh caa 1é phi truéc
ba hién nay.

Theo'két qua“diéu tra-dugenéu’ o Bang y kién cua déi tuong nop thué va hoach
dinh chinh-sach vé.gianha &, dit & tinh-1&-phi truéc ba, Véirgia tri-trung-binh nam
trong khoangstin8162'dén4;3wandaisbo_phan nguoi-ducehsiidéuchonyd—. dong y”,
y 5=t dong y” d6i voi viéc xac dinh gia tinh 1& phi trude ba nha o, dat e Bicu
nay ham nghia phan déng nhitng ngudi dugc hoi déu dong y véi ndi dung cau hoi néu
ra va diéu nay ciing phu hop véi dé xuat vé gia tinh 18 phi truéc ba néu trén.

Dé ¢6 co sé xac dinh gié tinh thué sat véi gia thi truong caa nha ¢, dat ¢ chiu
thué trong céc trueong hop néu trén, bo phan dinh gia phai xay dung duoc co s dir
licu da manh vé nha &, dat ¢ va phai van hanh céc phwong phép dinh gié linh hoat,
phU hop, mét sé trudng hop 6 thé thuc hién tham van d6i tuong nop thué.



Bang y kién caa ddi tweng ndp thué va hoach dinh chinh sach vé gia nha ¢,

dit & tinh 18 phi truéc ba

S ls ohi trage | 3:22). Gi tinh thué ddi v I¢ phi trude by
ba ding i<y lin diu nha ¢, dat ¢ nén la gia ghi trong hop dong
Noi dung didutra | nén Ia gid do 1y chuyén nhuong néu gia nay cao hon gia do
) ban  nhan  dan uy ban nhan dan Thanh pho quy dinh va
Thanh  ©ohé  au khdng phai la dang ky lan dau, con néu thap
dinh P 49U\ hon thi dung gia do uy ban quy dinh
Péi twong diéu Nguoi Nguoi Nguoi nop thué Nguoi hogch dinh
tra ngpthué | hogach
S6 phiéu 580 150 580 150
Trung binh 3.63 4.08 3.62 4.30
Mt 4 5 4 5
P léch chuén 1.013 1.052 1.085 1.157
Gia tri nhé nhit 1 1 1 1
Gia tri lén nhat 5 5 5 5

Nguon: So liéu diéu tra, Tac gia (2011)

- Thué sudt: thué suat thué dang ky nha ¢, dat ¢ nén duoc quy dinh theo ty 1é
phan tram tinh trén gia tinh thué, khdng nén quy dinh mac tran gia tri nop thué doi
v6i thué dang ky nha &, dat & nhu hién nay, nham thé hién r tinh cong bang trong
nop thué- ai c6 nhiéu nha ¢, dat & va co gia tri 1on thi phai nop thué nhiéu hon. Tuy
nhién, nén xay dung va ap dung thué suat thap doi véi nha &, dat ¢, bai vi nha o, dat ¢
da phai chiu thué sir dung hang nam, diéu nay ciing hoan toan phi hop véi két qua diéu
tra duoc néu ¢ Bang y kién cua dbi tuong nop thué va hoach dinh chinh séch vé thué
suat dbi véi thué dang ky nha &, dat &. Theo két qua diéu tra, dai bo phan nguoi dugc
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hoi chon y 2 — “khong dong ¥y vai nhan dinh cho 1a thué suat 0,5% la thap, tac 1a
phan 16n moi ngudi cho rang mac thué suat d6 1a hop ly hoic 1a cao, ¢ day, tac gia
dé xuat nén gitr muc thué suat thap nhu hién nay doi véi thué dang ky nha o, dat &
nham khuyén khich nguoi dan ding ky quyén hop phép cia minh ddi véi nha o, dat
&; qua do6, ngodi viéc tao ngudn thu thuong xuy@n cho NSNN, con giup Nha nuéc
kiém soat dugc nha &, dat ¢ trong dan cu.

Bang y kién cia dbi tweng ndp thué va hoach dinh chinh sach vé thué suat
ddi voi thué ding ky nha &, dat ¢

Noi dung diéu tra 3.23). Ty 18 thu 1é phi tr-6c ba 0,5% la thap
Dbi tuong diéu tra Nguwoi ngp thué Nguwoi hoach dinh
S6 phiéu 580 150
Trung binh 2.14 2.13
Mét 2 2

Do léch chuan 845 822
Gid tri nho nhét 1 1

Gid tri 16n nhat 5 5

Nguon: Sé liéu diéu tra, Tac gia (2011)
(5). Mién thué, giam thué dang ky

Thué dang ky nha &, dat ¢ thuong dugc huy dong & mic thap nham tao thuan lgi
cho cong tac quan ly Nha nuéc doi véi viee sé hitu va sir dung nha o, dat ¢ cua dan
cu, chinh vi vay viéc mién, giam thué ding ky nha ¢, dat & chi nén &p dung trong
nhitng truong hop dic thu, nhu: déi véi truong hop dang ky nha ¢, dat & ma cac cha
thé dang Ky thuae-dién co-didu kien, hoan canh khé khan; hoic nha &, dat & dugc tao
dung lai sau thién tai, dich hoa; hoic dang ky nha ¢, dat & khi chuyén dén céc dia
diém kinh té méi theo cac chu truong ciia Nha nuéc.

Nhu vay, chinh sach thué dang ky tai san s& diéu tiét truc tiép cac tai san c6 gia
tri 16n, nhirng tai san thuoc dién Nha nude can quan ly, ma dic biét trong d6 c6 nha &
va dat 6. Khi ban hanh chinh sach thué dang ky tai san diéu quan trong phai xac dinh
r& pham vi &p dung va xac dinh rd nhitng tai san nao thudc déi tugng chiu thué, gia tri
tinh thué va thué suat xac dinh nhu thé nao d¢é dam bao céc quy dinh dé thuc hién, dé
&p dung, dé kiém tra va mang lai hiéu qua cao.
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2.2. Xay dung méi chinh séch thué sir dung nha ¢
a). Co s¢ cua viéc xay dung méi chinh sach thué si dung nha ¢

Chinh sach thué sir dung nha ¢ da tirng dugc dé cap dén trong Phap Iénh thué nha
dat ban hanh nim 1992, stra d6i bo sung nam 1994. Muyc tiéu cua Phéap Iénh thué
nha dat nham diéu tiét d6i voi nha va dat nhu tén goi cua Phap lénh da quy dinh.
Tuy nhién, do hoan canh dic thu cua Viét Nam trai qua chién tranh tan pha ning
né, do vay dé xay dung lai dit.nuge’sau chién tranh, Pang va Nha nudc khuyén
khich céc ca nhan tu xay dung nha & gop phan giai quyét kho khan vé nha ¢ trong khi
nha & tap thé con han ché, cung chua da cau: Mat khac, khi trién khai &p dung Phap
lénh thué nha dat, da gap phai sy phan @ng cua xa hoi vé viéc ap dung thué nha,
chua phi hop véi diéu kién kinh té - x& hoi cua Viét Nam, thoi diém é&p dung thué
nha 14 chua hop ly. Do vay, Phap Iénh nay méi chi &p dung ddi véi dat o, dat xay dung
cong trinh. Vira qua trong qué trinh sira d6i Phép. Iénh thué nha dat, giai doan dau
soan thao, co quan soan thao du tinh dua nha vae @6i tuong chiu thué, tuy nhién,
qua nhiéu lan thao luan, cudi cing Quéc hoi da thong qua viéc bo noi dung danh
thué véi nha &, chi &p dung voi dét phi ndng nghiép (nén doi tén thanh Luat thué sir
dung dét phi néng nghiép).

Hién nay, do su phét trién cua kinh té - xa hoi, sw dau turxay dung co so k§
thuat ha ting duoc mé rong, thu nhap dan cu ting Ién, téc do do thi hoa dién ra
ngdy cang manh mé&, nhanh chéng. Viéc xay dung nha ¢ cua cac ca nhan, cac to
chac vai cac loai nha ban kién ¢, kién ¢, biét thy, tru s¢ lam viéc gia ting vé sd
lwong va chat luong. Thém vao do, gia ca nha dat tai Viét Nam lién tuc tang cao,
dic biét lareae-do-thitén, wa, drrgcpdanirgia 12 cao hon nhiéu so véi mic trung binh
cua thé gidi. Thi truong BDS hign dang phat trién méo mé bai tinh trang dau co day
gid nha, dat cao gap nhiéu lan so voi gia tri thuc, khién nguoi lam céng an luong
tichgliiy.khong'di'dé lo chd & Thamschi, gidi.daurca’eon thao ting, lammgia,tung tin
don‘that thiét dé loi dung gam hang kiém 18i. Khong chi ¢ dat, gia nha ¢ cing ting &
muc cao, dién bién phac tap, kho kiém soat. Theo bdo cdo cua Bo Xay dung, gia
thanh can ho chung cu cao cap (cao 20-25 tang) tai Ha Noi vao khoang 16,7-17,5
triéu dong/m?, trong khi gia duoc giao dich phd bién trén thi truong dao dong tir 25
dén 30 triu dong/m? mét trong nhitng nguyén nhan cua tinh trang nay la do hién
tuong dau co. Dao qua nhiéu khu dé thi 16n trén dia ban Ha Noi (nhat 1a khu vuc mé
rong), co thé thay rat nhiéu 16 biét thy, nha lién k& bi bé hoang c6 moc um tam, thé
nhung khi hoi mua thi déu nhan duoc cau tra 10i da c6 chii. Nhu vay, c6 thé thiy rang
s6 luong 16n nha ¢, dat ¢ dang bi gisi dau co ndm giit, gid nha ¢ van ting va dang &
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muc cao, khé kiém soét, san pham tuy nhiéu nhung lai it loai pht hop véi kha ning
chi tra va thu nhap cua da sé ngudi dan. Thyuc té & cac thanh phé 16n cho thay nhiéu
du 4n xay nha cao tang chua xay xong da dang ky hét s6 luong cin ho, nhung nguoi
diang ky mua lai khéng c¢6 nhu cau sir dung, ma mua dé dau co. Trong khi dé, hoat
dong dau tu theo phong trao dién ra pho bién, chua kiém soat duoc tinh trang dau co,
thdi gia BDS; viéc huy dong vén va mua ban nha tra truéc tai cac dy an phat trién
nha, d6 thi tiém an nguy co gay bat 6n cho x4 hoi.

Bang y kién cia ddi twong ndp thué va hoach dinh chinh sach vé kha ning
danh.thuésir dung déi véi nha &

Noi dung diéu tra 3.1). Nén danh thué ca véi viéc nim giit nha &
Dbi teong diéu tra Ng+oi ngp thué Ng#oi hoach dinh
S6 phiéu 580 150
Trung binh 3.05 3.01
M6t 3 3

Do léch chuan 1.012 1.081
Gié tri nho nhat 1 1

Gié tri 16n nhat 5 5

Ngudn: Sé liéu diéu tra, Tac gia (2011)

Theo két qua diéu tra ddi véi 580 nguoinép thué va 150 nguoi hoach dinh
chinh sach cua Té4c gia nim 2011 duoc néu & Bang y kién cua ddi twong nop thué
va hoach dinh chinh sach vé kha ning danh thué str dung déi voi nha ¢, véi cau hoi
“3.1). Nén danh thué ca véi viéc nam giir nha 6?” da thu dwoc két qua gié tri
trung binh tuong-&ngYa 8,05'va [8,01 diéu nay ham nghia c6 qua ba phan tu sb
nguoi dugce hoi dong tinh véi viéc thu thué st dung nha ¢. Két hop véi nhiing
phan tich & trén, ching ta thay, nhu vay dd dén lac phai xay dung chinh sach
thué sur dung nha, trong d6 c6 nha o.

b). Xay dung ndi dung chu yéu cia chinh sach thué si dung nha &

b1). Muc tiéu cia chinh sach thué sir dung nha &:

- biéu tiét thu nhap ddi véi nhitng nguoi c6 nha ¢, bao dam céng bang x& hoi,
thu hep khoang céach chénh léch vé thu nhap, tai san, doi séng cua céc tang 16p dan
cu, ngan chan tinh trang dau co nha ¢, tao co hoi cho nhiéu ngudi lao dong 6 nha &
hop phap;

- Tung budc bao quat ngudn thu trong linh vuc nha dat, tao nguon thu 6n
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dinh, vitng chac cho ngan sach Nha nuéc, nhat 1 ngan sach dia phuong;

- Théng qua chinh sach thué st dung nha & s& gop phan khuyén khich cac to
chuc, ca nhan str dung quy nha & tiét kiém, hop Iy va hiéu qua;

- Hoan thién cac quy dinh cta Nha nudc vé thué néi chung, nhat 1a chinh
sach thué tai san, gop phan tiang cudng hiéu qua quan ly nha nudc dbi véi sir dung
nha ¢. Chinh sach thué sir dung nha & két hop voi chinh sach thué sir dung dat o tro
thanh cdng cu hiéu qua dé diéu tiét thi truong BDS, dua gia nha dit & Viét Nam vé
gi tri vbn c6 caa no;

b2). Yéu cau cua chinh sach thué sit dung nha &:

- Pé xay dung chinh sach thué sir dung nha & thanh cong, viéc dau tién phai
thuc hién do 1a kiém ké, thong ké d6i véi quy nha & hién cd, dong thoi hoach dinh
chinh séch kinh té vi mé vé sir dung nhaé;

- Chinh séch thué st dung nha & phai duoc xay dung don gian, dé& hiéu, dé
lam, d& kiém tra, pht hop véi trinh d6 dan tri trung binh trong x& hoi;

- Chinh sach can c6 budc di thich hop véi diéu kién kinh té- xa hoi ¢ thanh thi
va néng thdn, cling nhu kha niang déng gop cua ngudi NOP thué, gan vai yéu cau
khuyén khich phét trién néng nghiép ndng thén va nang dan doi song nong dan;

- Phu hop véi yéu cau cai cach thué, tao diéu kién mé roéng dau tu, xay dung ha
tang, thu hat dau tu nuéc ngoai vao Viét Nam.

b3). Cac yéu t6 co ban cua chinh sach thué sir dung nha ¢

Bang y kién cia ddi twong ndp thué va hoach dinh chinh sach vé déi twong
nop thué sir dung nha &

N#di-dung diéu tra 3.14). Nén mién thué sir dung ddi véi
Poi twong diéu tra Nguwoi nép thué Nguoi hoach dinh
S6 phiéu 580 150
Trung binh 2.77 4.12

Mét 3 5

P léch chuan 1.057 1.170

Gia tri nhé nhat 1 1

Gia tri l6n nhat 5 5

Ngudn: Sé liéu diéu tra, Tac gia (2011)
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(1). Poi twong chju thué: vé nguyén tic tat ca cac loai nha ¢ duoc xay dung va
st dung vao cac muc dich khac nhau 1a d6i tuong thuoc dién chiu thué nha o. Tuy
nhién, déi tugng chiu thué nha khéng nén quy dinh mot cach dai tra, ma nén chi tap
trung vao nhitng ngdi nha chat luong cao véi gia trj 16n, dién tich 16n, diéu nady mudn
dé cap téi chi nhitng ngbi nha c6 gia tri vuot muc gia tri khoi diém chiu thué nao do
méi bi danh thué, quan diém nay ciing twong ddi trung khop vai két qua diéu tra thuc
tién dwgc néu ¢ Bang y kién cua ddi twong nop thué va hoach dinh chinh sach vé doi
tuong nop thué sir dung nha &, dai bo phan di twgng diéu tra déu cho rang nén mién
thué sir dung déi véi nha & trong.handmicydic biét 1a d6i twong hoach dinh chinh
sach, phan 16n tra o1 y “5- rat dong ¥ véi noi dung hoi (mét =5).

Nhu vay, nha & thudc dién chiu thué nha & nhitng ngdi nha c6 dién tich 16n
vuot qua muc quy dinh. Muc gia khoi diém tinh thué nha duoc xac dinh theo diéu
kién kinh té - x4 hoi cua tirng giai doanymuc gia khoi diém tinh thué nay dugc xac
dinh trén co s& cac s liéu diéu tra vé nha & trén toan quéc theo loai nha, dién tich
nha, gia tri nha va dugc xem xet, so sanh véi mie binh quan chung toan xa hai,
muc thu nhap binh quan dau nguoi. Nha chiu thué chi canxac dinh theo dién tich va
gia tri nha, khéng can xac dinh theo khu vuc néng thén hay:thanh thi, néu & nong
thon ¢ nhitng ngdi nha c6 dién tich 16n, gia tri 16n vuot qua muac khai diém tinh
thué, phan anh dugc mic do giau c6 cua cha sé hitu thi ngdi nha dé6.van thuoc dién
chiu thué.

Theo chién lugc phét trién nha & cua Viét Nam dén nam 2020, phan dau dién tich
nha & binh quan toan quéc dat mic 25m? san/ngudi, va sé nhan khau trung binh trong
mot ho 1a 3,2 nguoi. Trén co s so liéu trén va hudng téi viéc cai thién chd ¢ trung
binh cho nguoi dan, Tac gia dé xuat nén ldy mac nha ¢ trung binh dén nam 2020
lam co s& dé| xae“dinh thué 'si=dung hha ¢ 1a 25m?san/ngudi va binh quan mdi ho
gia dinh ¢6 3,2 nguoi, vay téng-dién. tich nha & cho-mdi-ho.1a 80m? san. Day chinh l1a
dién tich trong 1ng.khong.phai chiu thué. Khéng thu thué ddi.vainha ¢ thuéc so hitu
nha nudce, thudc so hitu cua cac té chac tén gido, cong ddng dan cu (riéng ddi voi
nha do co quan quan ly nha nuéc cho thué, nén thu thué dé dam bao su cong
bang), nha thudc so hitu cua céc to chac chinh tri - x& hoi, nha caa cac co quan
ngoai giao theo cac hiép dinh ma Viét Nam c6 ky két hoic tham gia hoic theo
thong ¢ quoc té, bai vi néu nha & thugc so hitu nha nudc ma phai nop thué thi
ngudi nop thué s& 12 Nha nuéc va nhu vay gay lang phi cho cac tha tuc hanh chinh
ma khdng dat duoc muc tiéu caa thué dé ra; con néu nha ¢ thudc so hitu cua cac
dbi tuong khéac & trén khong nén thu thué, vi sb luong loai nha & nay khéng nhiéu,
hon nira day ciing thé hién tinh wu viét cua x4 hoi ta.

15



(2). Poi teong ngp thué nha o: 1a cac ca nhan, cac to chuc, nhitng chu thé 1a chu
s& hitu nha & duoc xac dinh theo giay chitng nhan quyén sé hitu nha & do co quan
Nha nuéc c6 tham quyén cap. Truong hop khéng xac dinh dugc chi s¢ hitu nha &
hoac c6 su tranh chap vé quyén so hitu nha ¢, thi dbi tugng dang tryc tiép sir dung
nha & phai nop thué nha ¢.

(3). Can cir tinh thué nha ¢: 1a dién tich nha &, gia tinh thué va thué suat.

- Dién tich nha & chiu thué bao gém dién tich nha & chinh va dién tich cong
trinh phuy, trong d6 s& ¢ hé sb quy doithich hop véi dién tich cong trinh phy. Dién
tich nha & tinh thué duoc xac dinh theo ké khai-caa doi twong nop thué trén co s&
X&c nhan cua co quan c6 thim quyeén tai dia phwong. Mot sé trudng hop can cd su
phdi hop, dbi chiéu, kiém tra cua cac co quan lién quan dé dam bao sé liéu tinh thué
duoc chinh xac.

Bang y kién caa doi twong nop thué va hoach dinh chinh sach

vé gia tinh thué st dung nha &

3.9). Gia tri nha & dé tinh thué
str dung nén la gia do ay ban
nhan dan Thanh phé céng bé sat
Voi gia thi treong

Noi dung diéu tra 3.11). S tot hon néu gié tri nha &
dé tinh thue sir dung dwec dieu
chinh theo chu-ky moi nam mot

lan hom 12 5 nim mot lan

Doi twong diéu traNgudi nop thué|Nguoi hoach dinh{Ngudi nop thué | Nguoi hoach dinh
S6 phiéu 580 150 580 150
Trung binh 3.54 3.63 2.82 2.85
Mét 4 4 2 2
Do 1&6h chuan 982 1916 833 1.071
Gia tri nho nhat 1 1 1 1
Gia tri 16n nhat 5 5 5 5

Nguén: So liéu diéu tra, Tac gia (2011)

- Gi4 tinh thué: @i tuong chiu thué nha & 1a nhitng nha & dang duoc ngudi dan
sir dung, khong duoc dua ra trao doi, mua ban trén thi truong, nén gia tinh thué khong
thé dwa hoan toan vao gia tri thi truong. Vi vay, gia tinh thué nha & phai la gia do
Uy ban nhan dan tinh, thanh phd quy dinh sat véi gia thi truong (day ciing 1a y kién
chung tir két qua diéu tra). Thong thuong mirc gia nha & dugc tinh dya vao suat vén
dau tu cho ting loai nha, cip nha do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé hoic Bo Xay
dung quy dinh c6 tinh dén sy bién dong vé chi sé gia xay dung va két qua danh gia
chat lugng con lai caa ngdi nha.
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Gia S m?

tinh san Suét Chi Sé gla T}”/ |é Chét
thué = xay X | vén dau | X (néu c6) X lwong con lai
dyng tu

Gia tri nha ¢ 1a cin ctr dung dé xac dinh s thué nha phai nop (néu gia nha
vuot qua mac khoi diém tinh thué). B véi nhitng ngdi nha chiu thué da st dung
trong nhiéu nam thi gia tri tinh thué can c6 sy diéu chinh phu hop véi gia tri thuc té
ngdi nha theo hién trang st dung. Nhiéusqudc gia, gia tri tinh thué cua nha & duoc
quy dinh 6n dinh trong mot khoang thoi gian, nhui Pan Mach 13 4 nam, Phap 1a 5
nam, Thuy Dién 1a 6 nam. Theo két qua diéu tra & Bang ykién cua ddi tuong nop thué
va hoach dinh chinh sach vé gia tinh thué st dung nha &

& trén cho thay dai bo phan nhirng ngudi duoc hoi déu tra 16i khéng dong y voi
viéc thay doi gia nha tinh hang nam, ma €6 xu huéng ddng y véi viéc gitr 6n dinh gia
nha tinh thué trong 5 nam. Chinh vi vay, tac gidciing d& xuat gia tinh thué ddi voi
nha & nén gitr 6n dinh trong mot sé6 nam (c6 thé 1a 8:nam hay 5-nam), mot mat gidp
viéc tinh thué, thu thué dwugc don gian, dé thuc hién, tranh dugc nhiing tidu cuc
khong can thiét trong viéc tinh thué; mat khac gitp nguoi nop thué du tinh truéc
duoc ngudn ngan quy danh cho viéc nop thué.

- Thué suét: V& nguyén tic, xay dung muac thué suat thap trén co so két qua
diéu tra, tinh toan cu thé dé phu hop véi kha nang déng gop ciia ngudi nop thué, dic
biét trong diéu kién Viét Nam thu nhap trén dau nguoi con thap. Piéu nay ciing
tuong dbi phi hop véi chinh sach thué nha cta cac nuoc trén thé gisi, nhu: Nhat
Ban c6 muc thué suat tiéu chuan 1a 1,4%, mac thué suat tran 1a 2,1% tinh trén gia tri
thi truong.chiuthué; Thuy Bién.comirc.thué suat 1a 1,4% tinh trén gia tri caa nha va
dat chiu thué; Indonesia ap'dung-mitethué’suat 0,5% tinh trén gia tri nha va cong trinh
xay dung tinh thué, trong d6; gia tinh thué duoc Xac dinh bang-20% gia trj-thi truong;
Dai_L oan_ap.dunggkhungnthuéssuat. chung c6_phansbiétatheonmuesdich.si dung cua
nhalchiuthué.

Theo két qua diéu tra, dai bo phan ngudi dugc hoi déu cho ring mac thué
suat di véi nha chiu thué (vuot khung gid) nén gitt mac cao hon 0,03%. Tur day, c6
thé dé xuat phuong an thué suat déi véi nha & vuot han muc 1a 0,05%, nhu vay néu
mot can nha chung cu vira dwa vao sir dung rong 180 m?, suit dau tu xay dung nha
chung cu 10 triéu ddng/m?, han mtc khdng nop thué 80 m?, thi s& phai nop thué 1a
(180m? — 80m?) x 10 triéu dong/m? x 0,05% = 500.000 dong/nam, day la sé tién nop
thué chap nhan duoc ddi véi nhitng nguoi chi s¢ hitu nhitng cian nha do.
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Trong Chién luoc phét trién nha ¢ duoc cong bd nam 2011, tinh dén nam
2009 s6 can ho cd dién tich tir 80m® dén 99m? 1a 2.408.130 cin; s6 can ho tir 100m”
dén 119m’ 1a 1.509.277 can; s6 can ho tir 120m* dén 149m” 1a 1.052.240 can va tir
150m? tro 18n 1a 1.168.127 can, néu tong cong lai trén toan quéc c6 6.137.774 can
dién tich tir 80 m? tro 1én, vai s6 liu nay va gia dinh dién tich mdi can ho trung binh
la 150m? thi tong dién tich phai nop thué (dién tich vuot han muc) l1a 6.137.774
can x (150m? - 80m?) = 429.644.180 m?. Do c6 khoang 50% cé4c cin ho trén toan
qudc dugc xay dung tir nam 2000 tré laid@ay, nén c6 thé gia dinh chat lwong con lai
cua cac can ho ndy khoang 70% va suat dau tu cho’dm? san xay dung trung binh 1a 7
triéu déng. Khi do, sé thué thu duoc tir viéc danh thué vao’dién tich vuot han muac caa
nha ¢ trong 1 nam 1a 429.644.180 m* X 7 triéu dong/m? x 70% x 0,05% = 1.052.628
triéu dong.

Thém vao do, ciing can xac dinh mac thué suét thich hop cho nhiing nha ¢
khong sir dung hoic bo hoang néu khong c6 1y do chinh dang. Tac gia dé xuat mac
thué suat gap 10 lan so voi thué suat ddi voi dién tichsvuot han mirc, cu thé 1a 0,5%
cua gia nhd ¢ va duoc tinh ddi véi toan bo dién tich nha & khdng st dung hoic bo
hoang, boi chi ¢6 nhu vay moi vira khuyén khich nguoi dan st dung tiét kiem va
hiéu qua nha &, vira han ché duoc tinh trang dau co rat phé bién hién nay.

(4). Mién, giam thué: Do Luat thué nha d& c6 nhitng quy dinh nhimng cin nha
nho, gié tri thap khéng thudc ddi tugng chiu thué, nén viéc quy dinh vé mién giam
thué nha & chi nén dat ra doi véi céc truong hop, nhu: chu thé nop thué gap kho
khan, thiét hai do thién tai, dich hoa gay ton that dén nha & cua ho, anh huéng dén
kha ning nop thué ciing duoc xem xét mién, giam thué nha; nha s dung vao céac
muc dich-edng-congyrhay nha g-eua-nhitng ngudi, hién dang trong tudi vi thanh nién
hodc nhiing ngudigiayéu, €o don, €6 thi nhap thap ma ho duoc nhan quyén so hitu
nha ¢ do nhitng nguoi tao dung dé lai khi nhitng ngudi ndy mat hoac chuyén di sinh
s6ngs0. neikh4c:

Chinh sach mién, giam thué nha & ehi thuc hién cho mét nha duy nhat, do
chinh nguoi duwoc huong chinh sach xa hoi dung tén va thuong trd tai d6. Cac thu
tuc, hd so, quy trinh thyc hién viéc mién thué, giam thué nha & can duoc quy dinh cu
thé, rd rang dé cac di twong nop thué nim duoc va thuc hién thuan loi, dam bao duoc
quyén loi cua minh.

Nhu vay, viéc nghién ctu xay dung va dua chinh sach thué nha, trong d6 c6 nha
& vao thuc thi la doi hoi khach quan ¢ Viét Nam hién nay. Nhung do trong mét giai
doan dai Viét Nam chua 4p dung thué nha nén van dé dit ra I1a s& c6 nhiéu phuc tap,
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kho khan va dong cham dén cac chua so hitu nha khi thué nha ban hanh va ap dung.
Vi vay, dé thué nha dugc thuc thi hiéu qua thi theo Téc gia day khdng don thuan 1a
cong viéc cua nganh thué ma phai c6 sy gan két tham gia cia nhiéu co quan nha
nudc co tham quyén va sy ung ho caa dai bo phan ngudi dan. Vi vay, vé mit Iy luan
va thuc tién khi xay dung chinh sach thué nha phai nghién ceu ki ludng, tién
hanh ddng bo cac bién phap vé kiém ké, théng ké, quan Iy quy nha hién cd, xem xét
phan tich va phai c6 nhitng budc di thich hop dé dam bao tinh kha thi khi chinh sach
thué nha duoc ban hanh va ap dung.

2.3. Hoan thién chinh saehithié sir dung ddt.¢

C6 thé khang dinh rang chinh séch thué ap dung d6i voi dat dai 1a mot chinh
sach quan trong hang dau trong hé thong chinh sach thu dbi véi dat dai. Day 1a mot
trong nhiing chinh séch thu phuc tap, nhay eam nhat, khéng nhiing ¢ nuéc ta ma
ngay ca ¢ cac nudc trén thé gidi hién nay. Tuy nhién, chinh sach thu doi véi dat dai
van con nhiéu diém chua thong nhat vé cach nhin nhan, phan loai va xac dinh co s,
cin ctr va phuong phap tinh toan. Chinh vi vay, can.phai théng-nhat nhan thic, quan
diém trong viéc nghién ctu xay dung hé théng cac chinh sach thu déi voi dat dai,
trong d6 cd chinh sach thué. Hién nay, chinh sach thu d6i véi dat dai ¢ Viét Nam
bao gom 8 khoan thu nhu: Thué nha dat (tir ngay 01/01/2012 chuyén thanh thué st
dung déat phi ndng nghiép); Thué sir dung dat nong nghiép; Thué chuyén quyén sir
dung dat (thué thu nhap); Thué tai nguyén; Thu tién sit dung dat; Thu tién cho thué
dat; Lé phi dia chinh; Lé phi truéc ba. Mdi loai déu ¢6 tinh chat doc 1ap tuong ddi vé
d6i twong, vé can ctr va vé phuong phap tinh toan nhung cd su rang budc vai nhau.
Xét vé ban chat kinh té cua cac hanh vi phét sinh ra cac khoan thu d6i véi dit dai 1a
khac nhau va phat sinh & céc thoi diém khac nhau. Do do, viéc thiét ké mot dao luat
diéu chinh chung-cé&c I6ai-thd hién'hadnh dbi voi dat dai 1a khdng kha thi. Tuy nhién,
théng nhat mot s6 khoan thu vé dat dai hién nay 1a can thiét, song phai can cir vao
ban chit caa cac khoan thu, d6i trong ap dung, thoi diém &p dung, mue dich cua cac
khoan thu dé thiét ké, xay dung cac van ban phép luat cho phi hop, tuong thich vai
diéu kién kinh té - xa hoi va nhitng y&u €au cua cai cach hé thdng thué. Riéng doi
véi khoan thu danh vao viéc st dung dét, kinh nghiém thuc té caa nhiéu nuéc trén
thé gigi cho thay, khdng phic tap hda cac vin ban phap luat thué danh vao viéc sir
dung dat dai, hau hét cac nudc déu xay dung chinh sach thué ap dung ddi véi viéc str
dung dat bang mét vin ban riéng biét véi tén goi la luat thué sir dung dat (trong dé bao
ham tat ca cac loai dat).

Do vay, can théng nhat va hoan thién chinh séch thué sir dung dat nong
nghiép va thué sir dung dat phi ndong nghiép (trong Phéap lénh thué nha, dat trugc
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day va tir ngay 01/01/2012 1 luat thué st dung dat phi ndng nghiép) thanh chinh sach
thué sir dung dét (trong d6 c6 st dung dat ¢). Trong pham vi noi dung cua tai liéu,
chu yéu tap trung phan tich vé dat ¢, con cac loai dat khac tai liéu chi phan tich khai
quat dé dam bao tinh logic.

a). Co s théng nhdt va hoan thién chinh sach thué siz dung dat

Theo quy dinh cua phap luat thi O Viét Nam dat dai 13 tai san dic biét va
thuoc so hitu Nha nudc, Nha nuéc thdng nhat quan Iy ddi voi loai tai san nay. Nha
nudce c6 thé giao quyén sir dung dat cho_eée.to chirc, ca nhan sir dung. Céc t6 chirc, ca
nhan nay khi duoc giao quyénisir dung dat c6 nghiarla ho bat dau duoc quyén st dung
dat va ho phai chiu thué danh vao tai san la quyen st dung’dat nay.

Thué st dung dat néng nghiép va thué nha, dat (tr ngay 01/01/2012 thay
bang thué sir dung dat phi néng nghiép) l1a hai chinh sach thué c6 lién quan dén
quyén sir dung dat & Viét Nam hién nay. Trong d6 thué sir dung dét phi ndng nghiép
(trugc day la thué nha, dat nhung lai chua tién hanh thu déi véi nha, nén thuc chat
thué nha, dat ciing dugc xem nhu thué sir dung dat.phi néng- nghiép) va thué su
dung dat néng nghiép la céac sic thué thu vao quyén sir dung dat, nhung dang duoc
phan chia theo hai muc dich s dung dat khac nhau: thué sir dung dat phi néng
nghiép danh thué vao quyén s dung dat dung dé ¢, dé xay dung .cong trinh; con
thué sir dung dat ndng nghiép lai danh thué vao quyén sir dung dat phuc vu cho san
xuit noéng nghiép. Do d6, hai chinh sach thué nay-hoan toan cd thé nhap lai véi
nhau va hinh thanh ra chinh sach thué st dung dat néi chung. Viéc ban hanh mot
chinh sach thué thdng nhat s& gilp cho hé théng thué tro nén don gian hon, vira
khong bi chong chéo, vira d& tinh toan, vira dé quan Iy va dé hiéu d6i véi nguoi dan.
Ngoai ra, chinh viéc hop nhat nay s& tao su thuan tién cho viéc so sénh, phan tich,
danh gi4, thiét kéthué suat_dam»bao chinh sach thué dbi véi dat dai dugc rd rang,
cdng bang va dong bo.

b). Hoanthiémmairdungiciaschinh sach thué sidungidats

1). Muc tiéu cua chinh sach thué str dung dat &

Ciing giéng nhu céc chinh sach thué danh vao nha &, dat & khac; chinh sach
thué st dung déat & ciing c6 nhitng muc tiéu chung, nhu: tao ngudn thu cho NSNN,
diéu tiét thu nhap... va cac muc tiéu riéng da duoc dé cap dén trong chinh sach thué
hién hanh; & day chi bo sung va nhan manh dén hai muyc tiéu mang tinh dic trung va
quan trong cua chinh sach thué nay dén nam 2020, d6 Ia:

- Chinh sach thué st dung dat & gop phan han ché dau co dat: hoat dong dau co
dat thuong mang dén hé luy xau cho nén kinh té - x& hoi, vi vay, danh thué sir dung
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dat & dé diéu tiét vao thu nhap 1a mot cach gop phan han ché dau co dat. Dac biét,
trong diéu kién Viét Nam thoi gian qua, hoat dong dau co dat da dem lai loi nhuan
siéu ngach cho mot bd phan dan cu ¢6 von, ¢ thong tin tét vé quy hoach st dung dat
dai, trong khi d6, mac do diéu tiét cua thué thu nhap (bao gém ca thué TNDN va
thué TNCN) chua du cao dé vira diéu tiét thu nhap hop ly, vira han ché dau co dat;

- Ngoai ra, moét muc tiéu khéng kém phan quan trong khi hoan thién chinh
sach thué sir dung dat ¢ 1a nhiam tang cuong quan ly nha nuéc ddi véi dat o, khuyén
khich cac td chic va c& nhan sir dung dat & tiét kiém, cd hiéu qua. Dong thai, thuc
hién kiém tra, kiém soat viéc siz-dungdat &, dam bao.su dung dit & ddng muc dich.

b2). Yéu cau cua chinh sach thué st dung dat o

- Thiz nhdt, chinh sach thué str dung dat & phai don gian, dé hiéu va dam bao
tinh hiéu qua, tinh cdng bang;

- Thet hai, can ci tinh thué sir dung dat o phai dam bao tinh khoa hoc, phu
hop vai diéu kién d6i mai hé théng thué va phti hop véi tinh-hinh kinh té - x& hoi
cua dat nuéc;

- Thit ba, chinh sach thué phai tiép can voi thong I& quéc té tao diéu kién
thuan loi cho viéc hoi nhap quéc té.

b3). Hoan thién cac yéu td co ban cua chinh sach thué st dung dat ¢

(1). Péi twong chiu thué: la dat o, va duoc.phan thanh dat ¢ trong han muc va
ngoai han mirc, dat dugc Nha nuéc giao cho céeitd chire, cac ho gia dinh, cac ca nhan.
Trong quy dinh ctua Phap lénh thué nha, dat chua danh thué Iy tién theo han mirc dat
&, nhung trong Luét thué st dung dat phi néng nghiép bat dau cé nhitng quy dinh
vé dién tich.dat ¢.trong han.muc, va.vuet han mac, dién tich vuot han muc lai duoc
phan thanh vuot han mic khong-qua-3 1anva trén 3 lan.

Hién nay c6 céac y kién cho rang déi vai dién tich dat ¢ trong han mac khong nén
danh thué st dung dat ma chi danh thué nay ddi voi phan dién tich vuot qué han
muc quy dinh, Iy do 1a dat & hau nhu khéng €6 kha ning sinh loi, né chi phuc vu'cho
nhu cau thiét yéu caa con nguoi 1am chd & do vay, dbi véi nhitng gia dinh c6 dién tich
dat ¢ trong han muac quy dinh thi khong nén danh thué, vi viéc danh thué dé sé gay
cho ho rat nhiéu kho khan, nhat 1a trong trudng hop ho khong cé di mac thu nhap dé
dam bao cudc séng.

Bén canh d6, nhiéu y kién trong d6 c6 y kién cua tac gia, ciing nhu trong
Luat thué s dung dat phi néng nghiép cho rang nén danh thué ca ddi véi dién tich
dat o trong han muc, Ian dién tich dat & vuot han muac vi: (1). Pat dai khong sinh
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s6i, nay no dugc, day 1a mot “ngudn luc” khan hiém va thudc sé hitu caa Nha nuéc
(khac véi nha o, nguoi dan ¢ quyén so hitu tu nhan vé nha & va nha ¢ cd thé xay
dung lai); (2). Thué st dung dat & danh vao quyén st dung dat & nén ai co quyén st
dung dat & déu phai nop khoan thué nay; (3). Panh thué sir dung dat trén tat ca dién
tich s& tao diéu kién thuan loi cho Nha nuéc trong viéc quan ly tinh hinh st dung
dat, nhat 1a viéc chuyén dich muc dich st dung dat; (4). Ganh nang tai chinh vé
khoan thué nay déi voi nhitng nguoi c6 thu nhap thap c6 thé duoc giam nhe thong
qua viéc xay dung muc thu hay céc chinh séch trg cap khac, khdng nén mién trir
trong viéc thu thué sir dung dat.

(2). Poi tuwong ngp thué si- dung dat o

Péi twong nop thué sir dung dat ¢ 1a nhiing t6 chirc, ca nhan dang sir dung dat 6,
cu thé: c&c td chuc, ca nhan trong va ngoai nuwéc duoc Nha nude Viét Nam giao dat
sir dung thuoc dién chiu thué st dung dat & va da duoc cip gidy chiing nhan quyén
st dung dat & déu phai c6 nghia vu nop thué si dung dat &; truong hop to chirc, ca
nhan chua dugc giao quyén sur dung dat o, hay strdung dat 6.khéng cé gidy to hop
phap, nhung dang str dung cac dién tich dat ¢ thudc diénrchiu thué thi ciing phai co
nghia vu nop thué st dung dat &; truong hop dat & con €6 su tranh chap trong viéc
sir dung dat giira cac ddi twong khac nhau, thi dbi twong dang truc tiép sir dung dat &
phai thyc hién nghia vu nop thué sir dung dit 6.

Viéc nop thué st dung dat o trong tat ca cae-truong hop néu trén la nhiam
dam bao tinh cdng bang gitra cac d6i tuong s dung dat o, chir khong c6 ¥ nghia
trong viéc cong nhan tinh hop phap viéc sir dung dat ¢ cua cac déi tuong nay, viéc
cdng nhan tinh hop phap vé quyén st dung dat ¢ phai dwoc thuc hién théng qua
viéc cap giay chang nhan quyén su dung dét o.

(3). Can cirtinh'thué srdung dat o

Can ct tinh thué sir dung dat ¢ bao gém dién tich dat tinh thué, gia dat tinh
thuévarthué Suat.

- Dién tich dat tinh thué:

Dién tich dat ¢ tinh thué sir dung dat ¢ 1a toan bo dién tich dat ¢ chiu thué
thue té sir dung cia cac ca nhan, to chic nop thué. Co s& dé xéc dinh dién tich dat &
tinh thué 1a dién tich dat & duoc ghi trén sé dia chinh va gidy chiing nhan quyén sir
dung dat da duoc cip hoic quyét dinh trao dit cia co quan Nha nudc c6 tham
quyén. Cac t6 chtic, gia dinh, ca nhan sir dung dat ¢ phai cé trach nhiém 1am thu tuc ké
khai vé dién tich thuc té cua tung loai dat dang s dung, trong dé co dat o.
Truong hop chua dugc co quan nha nudc cd tham quyén cap gidy chuang nhan
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quyén st dung dat vé dién tich dat o st dung thi dién tich dt ¢ tinh thué st dung
dat c6 thé can cir vao to khai cua cha sir dung dat vé dién tich dat ¢ thuc té dang sir
dung c6 xac nhan cua chinh quyén dia phuong. Dién tich & nén duoc phan thanh
dién tich trong han muac va dién tich vuot han maic. Véi dién tich vuot han muc lai
duoc phan thanh cac muac do khac nhau, vuot nhiéu hay vuot it.

Theo két qua diéu tra, véi cau hoi “Trong biéu thué liy tién ting phan dé xac
dinh thué st dung dat & nén phan thanh 5 béac thué hon 1a chi phan thanh 3 bac
thué?”, thi déi tuwong hoach dinh chinh sach khoéng dong y véi viéc chia dién tich
vuot han muc st dung thanh 5-bac ehiu thué (54%. khong dong y), trong khi do voi
cuing cau hoi nhung déi twong nop thué lai c6 cau tra,l0i khac, ty 1é ddng y véi
phuong an chia thanh 5 bac 1a 69% (xem Bang 3.6). Su khac biét nay, theo Tac gia
ciing d& hiéu vi nguoi nop thué mudn bién @6 giao dong trong mdi mic 1a nho dé
phu hop véi céc dién tich khac nhau, 4tedé €6 muc thué suat khac nhau, con nguoi
hoach dinh lai c6 xu huéng don gian trong viéc_phan chia dé thuan loi cho viéc thuc
thi chinh séch sau nay, ¢ day tac gia dong y va @ xuat theo-quan diém cua nguoi
hoach dich, I gi& 3 mac dién tich tinh thué.

Bang y kién cia doi twgng hoach dinh chinh sach vé phan chia dién tich vugt
han mirc ddi véi dat &

3.8). Trong biéu thué liiy tién ting phan dé xacdinh thué sir dung dit & nén phan
thanh 5
Ngeoi hoach dinh
Loai cau tra 1o S6 luong Ty 16 % % cong
Ratkhong dongy 3 2.0 2.0
Khong dong y 78 52.0 54.0
Tuong d6i dong y 36 24.0 78:0
Pong y 30 20.0 98.0
Rat dong y 3 2.0 100.0
Téng cong 150 100.0

Nguodn: S¢ liéu diéu tra, Tac gia (2011)
- Gid dat tinh thué:
Gi4 dat tinh thué 12 van dé phuc tap c6 lién quan dén viéc ap dung hiéu qua hay
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khdng hiéu qua chinh sach thué st dung dét ¢ trong thuc tién. Vé nguyén tac, gia dat
tinh thué phai dugc hinh thanh trén co s& muc dich str dung dat, kha nang tao ra thu
nhap cua dat néu dat dugc st dung cho san xuat kinh doanh, su tién loi cho viéc
sinh sbng, di lai va cac dich vu can thiét néu st dung dé ¢ (phai c6 ha tang xa hoi, ha
tang k¥ thuat tot; co loi thé giao théng va kinh doanh; c6 canh quan, méi trudng tét;
cd phong thay tét...). Tuy nhién, khong phai tit ca céc thira dat chju thué déu
dugc dem ra giao dich lam co so xé&c dinh gia thi truong tinh thué, hon nira, day 1a
tinh thué st dung tic 12 tinh thué cho nhitng mang dat dang ding dé & khong phai 1a
mua, ban trén thi truong, do do, theo, T4€ gidpeiing nhu tir két qua cua sé liéu diéu tra
(xem Bang y kién cua ddi tuong nop thué va hoach dinh chinh sach vé gia tinh thué su
dung dat ¢, ca hai ddi twong diéu tra déu nhat tri cao ménh dé néu ra, biéu hién la
gia tri trung binh déu dat trén 3,5 va mét la y tra loi tha 4- “dong y”), gia dat tinh
thué nén &p dung muac gia do Uy ban.nhan dan tinh, thanh cong b sat voi gia thi
truong.

Bang y kién cia doi twgng ndp thué va hoach dinh chinh sach vé gia tinh
thué sir dung dat &

Noi dung diéu tra [3.10). Gi4 tri dat ¢ dé tinh thué sir [3.12). S& t6t hon néu gia trj dit & dé
dung nén 13 gia do iy ban nhan  ftinh thué st dung duoc diéu chinh
dan Thanh phd cong bd sét vai gia [theo chu ky mdi nam mot lan hon 1a

thi trudong 5 nam mat lan

Pbi tuong  Nguoi ndp thuéNguoi hoach dinh| Nguoi nop thué |Nguwoi hoach dinh
S6 phiéu 580 150 580 150

Trung binh 3.54 3.59 2.96 2.85

Mot 4 4 3 2

D4 lech 984 964 851 1.071
Gid.tri nho 1 1 1 1
Gi.tuidon 5 5 5 5

Ngudn: So lieu dieu tra, Tac gia (2011)

Viéc xac dinh mic gia sat véi gia thi truong ma cac Uy ban nhan dan tinh,
thanh cong bé can phai dam bao cac yéu cau gia dat tinh thué quy dinh phai phu
hop Vvéi gid dat da hinh thanh trén thi truong. Dé thuc hién dugc yéu cau nay, gia
dat tinh thué nén duoc xéac dinh trén co so so sanh truc tiép véi cac muc gia dat
tuong tu trén thi truong (day chinh 1a viéc van dung phuong phép so sanh truc tiép
trong xac dinh gia dat); néu thira dat d6 khdng cé nhiéu co so thi truong dé so sanh,
nhung lai ¢6 co s& dé phan tich duoc dong thu nhap thuan ma thira dat mang lai cho
ngudi str dung dat theo cac muc dich khac nhau thi s& dung dong tién thuan nay dé
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x&c dinh gia tri thira dat (day chinh 1a viéc st dung phuong phap thu nhap dé xac
dinh gia dat tinh thué); khi thira dat tinh thué khdng phai la dat tréng ma trén do co
vat kién tric, cong trinh xay dung, néu ching ta xac dinh duoc gia tri cia BDS nay
(gom ca dat va cong trinh xay dung & trén), thi s& lay gia tri nay trir di gia tri con lai
cua cong trinh xay dung, vat kién tric trén dat (day chinh 1a viéc st dung phuong
phép chiét trir). Viéc xac dinh gia dat dé tinh thué st dung dat ¢ can phai c6 sy ra
soat, kiém tra, siap xép, xac dinh lai mot cach day du, toan dién ddi voi tit ca dién
tich dat chiu thué, cong viéc nay la can thiét d& dam bao xac dinh chinh xac nhit gia
quyén sir dung dat tinh thué st dyng,dat:

Gia dat tinh thué tai moi dia phuong can dugesxay dung phl hop véi diédu
kién cua dia phuong d6 va tly thudc vao vi-tri cua thira dat, nhat 1a dt ¢ ving do thi
can dugc phan loai theo tung loai do thi, ting loai duong phd, ting loai ngd,
ngéch, ting vi tri cu thé. Pac biét doi ¥éirdat ¢ cac khu vuc giap ranh thi can cé quy
dinh cu thé vé thuat ngi giap ranh, viéc phan.hang dat giap ranh giita cac khu vuc
phai c6 su thong nhat véi nhau.

V& sy bién dong cia muc gia tinh thué qua cac nam, hién nay ciing ton tai
nhiéu quan diém khéc nhau, cu thé:

+ Mot 13, quan diém cho rang muac gia nén 6n dinh tir khoang 3.dén 5 nam. Lap
luan cta quan diém nay cho rang viéc tinh gia 6n dinh truée hét gitp ky thuat tinh
toan don gian hon; hon nira trong chu ky &p dung-gid tinh thué thi nhitng nguoi sir
dung dat c6 thé tinh toan trudc dugc muac thué s& phai noép dé 1én ké hoach tai chinh
phu hop va chuan héa hon.

+ Hai 13, quan diém cho ring muc gid nén dugc diéu chinh hang nam. Lap
luan cua quan-diem pay thi-che-rang, gid.ca ludn van dong va bién déi, luc 1én cao,
lc xubng thap, ‘wi' vay dé=thé-hien-trung thuc gid dat can phai xac dinh lai hang
nam. Hon nita-hién-nay hang nim céc tinh; thanh phé true: thudc.trung wong theo
quy.dinh dau-méisnam'déu phairedng.bo gia dat dé.aprdungehonamdowva.day sé la co
s gia dé tinh thué su dung dat. Thém vao dé, Viét Nam dang trong giai doan phat
trién nhanh, nhat 1a tai cac do thi 16n, viéc dau tu ha ting c6 thé 1am gia ting muac do
dia t6 nén can xac dinh lai gi4, bén canh do, trong diéu kién hién nay viéc tng dung
cdng nghé théng tin, dién tir tin hoc vao nganh thué s& gitp don gian hoéa viéc cap
nhat thdng tin va xu ly dit liéu thué.

Theo két qua diéu tra dugc thé hién trong Bang 3.7 & trén, cac nha hoach
dinh chinh s&ch c6 vé thién vé &p dung muc gia 6n dinh 5 nam, tuy nhién ngudi nop
thué lai tuong dbi ludng ly gita hai quan diém trén (gia tri trung binh 13 2,96),
nhung s6 nguoi tra 151 “twong ddi dong ¥~ véi quan diém gia thué thay doi hang
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nam chiém ty I¢ nhiéu nhat.

T nhitng phan tich trén, ciing nhu két qua cua sé liéu tra va phong van y
kién chuyén gia, quan diém cua Tac gia cling dong y véi viéc gia tinh thué thay doi
hang nam. Viéc xac dinh gia dat tinh thué cd thé dua vao gia dat do Uy ban nhan
dan cac tinh, thanh phé céng bé hang nam, hoic lay gia dat & mot moc thoi gian nao
d6, sau d6 diéu chinh theo chi sé gia bat dong san.

MGt van d& can chl y nira trong viéc xac dinh gia dat tinh thué st dung, d6 1a khi
dién tich dat chiu thué duogc thay déi muedich st dung, chinh quyén dia phuong va co
quan nha nuéc ¢ tham quyéniphai tién hanh xac.dinh lai gia dat tinh thué theo loai dét
twong wng dé diéu chinh lai s6 thué phai nop theo muc dich Sir dung dat mai.

- Thué sudt:

Viéc xay dung thué suat thué sir dung dat, dac biét 1a dat ¢ phai dam bao céc yéu
cau sau: thiz nhat, dong vién hop ly phan thu nhap cua nguoi sir dung dit vao
NSNN; ths# hai, dam bao cong bang, hop ly gitra cac ddi tweng st dung dit khac
nhau véi cac dién tich, loai dat, muc dich st dung khée.nhau: th:# ba, gép phan giup
Nha nuéc quan ly va diéu tiét dugc hoat dong s dung dat; thi te, dam bao tinh
thuan tién, hiéu qua trong cong tac quan ly thu thué; tranh cac truong hop loi dung
tron lau thué.

Nham dap @ng nhitng yéu cau néu trén trong viéc thiét ké mic thué suat ddi véi
thué sir dung dat, trong d6 c6 dat &, can phai nghién i téi cac phuong an sau:

Trong chinh sach thué sir dung dat & nén xay dung nhiéu mac thué suat khac
nhau theo myc dich st dung dat, ciing nhu [d6i v4i tirng phan dién tich dét st dung
vao cac muc dich dé, dic biét s& c6 sy phan biét thué suét gitra dién tich trong han
muc va dién tich vagt hanm miac-B3i Vi dat ¢, day 1a loai dat duoc s dung vao muc
dich xay dung nha, cac cong trinh.dé o, phuc vu cho.nhu ciu sinh séng, ton tai cua
con nguoi. Mdi gia dinh, . mdi ca nhan déu ¢ nhu cau nhat dinh vé mot dién tich dat dé
xay dung nha & va khi xay nha dé ¢ thi dat & d6 chu yéu chi ¢6 gia tri trong sir dung,
d6 chinh 1a su tién loi va tién nghi cho Viéc sinh séng. Chinh vi vy, c4 nhan hay ho
gia dinh nao do lai ndm gitr mot dién tich dat & qué nhiéu, vuot qua mot han mic nhat
dinh nao day so véi trong nhu cau hop Iy cua con ngudi thi s& gay ra su lang phi,
khong hiéu qua trong sir dung dat. Do d6, thué suat thué st dung dat déi véi dat
& can xay dung ¢ mac thip véi dién tich dat & trong han mac Nha nudc quy
dinh, con d6i véi dién tich dat vuot qua han mac quy dinh nén ap dung mac thué
suat cao hon va vuot cang nhiéu thi s& cang phai chiu mac thué suét cao. Viéc
xay dung biéu thué suit nhu trén s& giip Nha nuéc quan ly, kiém soat duoc dién
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tich dat sir dung cho cac muc dich khac nhau, tir d6 ¢6 su diéu tiét hop ly, thic day sir
dung dat c6 hiéu qua theo muc dich da xac dinh, déng thoi tang tinh cong bang va

hiéu qua trong sir dung dat.

Bang y kién caa ddi twong ndp thué va hoach dinh chinh sach vé thué suit
thué sir dung dit & trong han mikc

Thué suat cia thué st dung ddi véi dat ¢ trong han mac non

huy dong thap

Déi twong diéu tra

Nguwoi nép thué

Nguwoi hogch dinh

S6 phiéu 580 150
Trung bonh 3.55 3.66
MGt 4 4
Do léch chuan 947 1.029
Gio6 tri nho nhat 1 1
Gio tri I6n nhat 5 5

Ngudn: Sé liéu diéu tra, TAc gia (2011)

Nhan dinh trén ciing pht hop voi két qua diéu tra tai Bang y kién cua doi
tuong nop thué va hoach dinh chinh sach vé thué suat thué su dung dat & trong han

muc: ca ngudi nop thué va nguoi hoach dinh ehinh sach déu chon tap trung 'y 4-

“dong y” v&i ménh dé néu ra.
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Bang y kién cuaa dbi twong ndp thué va hoach dinh chinh sach

vé biéu thué liy tién theo han mic sit dung dit &

Noi dung | 3.15). La thap néu thué | 3.16). La thap néu thué | 3.17). La thap néu thué
diéutra | suatsirdung la0,03% | suét st dung dat 1a suat sir dung dat la
dbi véi dat ¢ trong han | 0,07% ddi véi dat & 0,15% ddi véi dat &
murc. vuot han mic khéng vuot han muc qua 3
qué 3 lan lan
Péituong |  Nguoi Ngizoi Nguoi Nguoi Nguoi Nguoi
diéutra | ngp thué hogch ngp thué hogch ngp thué hoach
dinh dinh dinh
S6 phiéu 580 150 580 150 580 150
Trung 3.08 3.38 3.03 3.18 3.40 3.41
binh
Mét 3 3 3 3 4 4
D6 lach 830 910 .966 1.004 976 .984
Gia tri 1 1 1 1 1 1
nhé nhat
Giatrilon 5 5 ’ S > >
nhat

Ngudn: $6 lieu diéu tra, Tac'ia(2011)

Hién tai, trudc tinh trang dau co dat dai, gay cac con sot 40 dé ting gia BDS cua
gidindauscopdd’ed nhiéu v kién'xungyquanh. viéerdp dung biéu thué layatién, doi voi
nhithg Nguoi nam gitr cac BDS cd gia tri lén, trong d6 co quyén sir dung dat. Theo
két qua diéu tra vé mac thué suat dugc néu ¢ Bang 3.9 thi ca nguoi nop thué va
ngudi hoach dinh déu c6 nhan dinh muc thué suat 0,03% ddi vai phan dién tich trong
han muc, 0,07% d4i v&i phan vuot han mirc khdng qua 3 1an va 0,15% doi véi phan
vuot han mirc trén 3 1an 14 thap, ban than T4c gia cling dong y véi nhitng nhan dinh
nay, vi vay, Tac gia dé xuat nhu sau:

- Mrc thué suéat ddi véi phan dién tich trong han muc 1a 0,05%, vi truéc ngay
01/01/2012 ty Ié dong vién thué binh quan trén ca nuéc ciing xoay quanh muc thué

suat nay (xem Phu luc 6), con tir ngay 01/01/2012 trong Luat thué sir dung dat phi
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ndng nghiép da quy dinh 1a 0,03%, hon nita kha nang nop thué cta ngudi dan ciing
ngay cang duoc cai thién, biéu hién 1a thu nhap binh quan dau nguoi trong mot nam ¢
Viét Nam da tang Ién khoang 1.300 USD vao nam 2011. Vi du gia tinh thué mot
mang dat 1a 10 triéu dong/m? mang dét c6 dién tich 50 m? han muc sir dung dat 1a
100 m?, thi sb thué phai nop hang nam s& la: 10 triéu ddng/m? x 50 m® x 0,05% =
250.000 dong/nam.

- P4i véi phan vaot han mac khong quéa 3 lan 1a 0,1%, gia tinh thué mot
mang dat 1 10 triéu ddng/m?, mang dat.eédién tich 150 m?, han mirc sir dung dt 1a
100 m?, thi sé thué phai nopthang nam cho phandién tich vuot han muc s& 1a; 10
trisu dong/m?® x (150 m® - 100 m?) x 0,1% = 500.000 ddng/nam (téng sb tién thué
phai nop hang nam 1a 1.000.000 dong).

- Déi véi phan vuot han mac trén.31an la 0,2%, gia tinh thué mot mang dat la
10 triéu dong/m?, mang dat c6 dién tich 350 m?, han mirc sir dung dat la 100 m?, thi
s6 thué phai nop hang nam cho phan dién tich vargt han mtc quéa.3 lan sé 1a: 10 triéu
ddng/m? x (350 m?- 300 m?) x 0,2% = 1.000.000 dong/nam.

Muc thué suat xay dung cho dién tich dat & vuot han mie phai co su so sanh hop
ly véi mirc thué cua dat sir dung vao san xuat phi nong nghiép. C6 thé sb thué phai
nop d6i vai dién tich dat & vuot qua han mirc s& 16n hon s6 thué déi véi dién tich dat
sir dyng vao san xuat phi néng nghiép. Piéu nay, mot mat gop phan chuyén dich co
cau st dung dat sang huéng hop ly, hiéu qua hon; mat khac tranh cac truong hop
ngudi st dung dat vao nhiéu muc dich khae nhau nhung ké khai sai muc dich sir dung
dé duoc ap dung thué suat thap. Két qua tinh thir'sé tién thué sir dung dat ¢ theo céc
dé xuat néu trén trong pham vi ca nuéc duoc trinh bay tai Phu luc sé 7, tong sé thu
theo dé XUat moi-doi Vi datha trongitedn quoc la hon 2,1 nghin ty dong, sé thu nay
gdp gan 1,7 lan so vai sé thu hién tai (viéc tang thu nay cha yéu 1a do thu tir thué
danh trén dién tich vuot han mac, con d6i voi dién tich trong han'mac co ting,
nhung khdng nhiéu).

Thém vao do, ciing can xac dinh muc thué suat thich hop (it nhat phai gap
muoi lan muac thué suat cao nhat dé cap o trén) cho nhiing thira dat st dung khéng
dung muc dich, dat bo hoang va dat lan chiém. Két hop véi két qua diéu tra vé y
kién cua d6i twong nop thué va hoach dinh chinh sach vé thué suat déi véi dat & st
dung sai muc dich va 1an chiém, Tac gia ciing d& xuat muc thué suat 1% dbi voi dat
& sir dung khong dang muc dich, dit bo hoang va 1,5% dbi véi dat 1an chiém va
duoc tinh trén tong dién tich cua thira dét, boi chi cd nhu thé chinh sach thué méi cé
tac dung day lui dau co va dinh hudng ngudi dan sir dung tiét kiém, hiéu qua qily dat
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. Vi du, mot thira dét biét thu bo hoang c6 dién tich dat 200m?, gia dét theo cong b
la 10 triéu ddng/m?, thi s6 thué hang nam phai nop la: 200m? x 10 triéu ddng/m® x
1% = 10 triéu dong.
Bang y kién caa ddi twong ndp thué va hoach dinh chinh sach vé thué suat
ddi véi dat & sir dung sai muc dich va lan chiém

‘ 3.18). La thip néu thué suat st [3.19). La thip néu thué sut str dung
Noi dung dicu tra o g4t 14 0,15% doiVédato [l 0,2% ddi vai dat ¢ 14n chiém
dung khong dung muc dich, chua
su dung theo dung quy dinh

Dbi tuong diéu tra|Nguoi nop thuéNguoi hoach dinh [Nguwoi nép thué Ngwoi hoach dinh
Sé phiéu 580 150 580 150
Trung binh 3.02 3.24 3.67 2.85
Mot 3 3 4 2
Do léch 1.030 1.034 1.137 1.195
Gia tri nho 1 1 1 1
Gia trilén 5 5 5 5

Ngudn: So liéu diéu tra, TAc gia (2011)

Ngoai ra, dat sir dung dé ¢ trong cac nha cao tang can co su phan bd hop Iy
giita c4c tang lau khac nhau trong dién tich dat d6. Pat o duoc s dung dé cho thué
cling phai duoc xép vao dat st dung cho mue dich kinh doanh phi néng nghiép va
chiu muc thué suét caa dat kinh doanh phi néng nghiép.

Muc thué suat cu’ thé-cta-tirng 10ai*dat néu trén can dugc xem xét, xay dung
theo cac diéu kién Kinh té-=x&hoi cwthé, yéu cauvé ngudn thu-NSNN va tinh dong bo
trong chinh. sachsthuémehinhgsach, tai chinh, quan_ly.datsdaiseaasNhasnudc trong cac
thoi diém khac nhau. Huéng co ban la xay dung cac muc thué suat thap dé khong
gay ra su dot bién trong sé thué phai nop so véi su diéu tiét cua thué sir dung dat phi
nong nghiép hién tai.

(4). Vé mién thué, giam thué si dung dat:

Viéc mién thué, giam thué sir dung dat can duoc quy dinh ap dung déi véi
ting loai dat khac nhau. Riéng ddi véi dat &, ciing gidng nhu céc khoan thué
danh vao dat dai khéc, viéc mién giam thué nén thuc hién d6i véi nguoi nghéo,
d6i, tan tat, ngudi gia yéu, cd don khéng noi nwong tya, nguoi chua dén tudi
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thanh nién, nhig nguoi khdng c6 kha ning nop thué. Thém vao d6, nhiing dbi
tuong phai nop thué, nhung gap phai thién tai, dich hoa, hay tai nan bat ngo lam
anh huong dén cudc séng, ciing nhu kha nang nop thué ciing nén duoc mién
giam tién thué.

Toém lai, mot chinh sach thué c6 pham vi anh huong rong 16n dén hau hét
ngudi dan, cho nén ché d6 mién thué, giam thué s dung dit & can dugc quy
dinh rd rang, cu thé, chi tiét dé& moi ngudi trong xa hoi déu c6 thé hiéu va nim

~
A

giam nay ciing can phai ¢ sy dong bo
ac chinh sach xa hoi hién hanh
6 so xét mién thué, giam
uc hién nham dam bao quyén

dugc. Bén canh do, cac quy d1nh vé mi
véi cac quy dinh vé uvu dai
khéac. Can thiét ké sic thué
thué sir dung dat ¢ dugc don gi
loi ctia nguoi dan.

TTBD DBDC
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